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) Zusammenfassende Erklarung
zur 7.Anderung des Bebauungsplanes "Waldschanke"
in der Ortschaft Hohenwarthe - Gemeinde Moser

Nach § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist dem Bebauungsplan eine zusammen-
fassende Erklarung beizufiigen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriick-
sichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriiften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewéhlt wurde.
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1. Ziel der Planaufstellung

Der Ortsteil Waldschanke der Ortschaft Hohenwarthe befindet sich nérdlich des Mittellandkanals
als separater Siedlungskérper mit Ortsteileigenschaft in der Landschaft. Ausgehend von einer
1908 gegrindeten Schiffswerft wurden am Standort Gebaude zur Versorgung und Unterbringung
von Werftarbeitern errichtet, spater entwickelten sich daraus das Ausflugslokal Waldschanke und
ein Wochenendhausgebiet. Zur Regelung der bauplanungsrechtlichen Zuléssigkeit wurde Anfang
der 90er Jahre der Bebauungsplan "Waldschanke" aufgestellt, der in der Folge sechs Anderungs-
verfahren erfahren hat und auf dem Flurstiick 3/8 durch Uberplanung mit dem Bebauungsplan
"Sondergebiet Touristencamp Quartier | am WasserstraBenkreuz" teiliberplant wurde und auf
dem Flurstlick 3/8 auBBer Kraft getreten ist.

Im Jahr 2001 begann der Neubau des Hotels und des Gastronomiebetriebes Waldschanke, der
sich als inhabergeflhrtes Unternehmen bis zum Jahre 2020 positiv entwickelte. Insbesondere die
Belebung des Radtourismus durch die Entwicklung des Elbe-Radweges beglinstigte neben dem
regelmaBigen Tagungsbetrieb den Hotel- und Gastronomiebetrieb.

In den Jahren 2020/2021 musste das Unternehmen erhebliche Einschnitte durch die Corona
bedingten BetriebsschlieBungen verkraften. Auch langfristige Tendenzen, wie der Rickgang des
Fahrradtourismus auf dem Elberadweg durch die Entstehung einer Vielzahl ausgebauter Fluss-
radwege als Alternative, unterbliebene weitere Investitionen in das Wegenetz des Elberadweges
und der zu erwartende Rlickgang des Tagungsbetriebes fihren dazu, dass fir die Zukunft des
Betriebes Alternativen gesucht werden muissen. Weiterhin ist die Betriebsnachfolge des inhaber-
geflihrten Unternehmens bisher nicht geregelt. Es wird daher zun&chst eine Betriebsverkleine-
rung geprift, um dauerhaft die Wirtschaftlichkeit zu verbessern. Langfristig ist auch eine voll-
stédndige Umwandlung des Betriebes nicht auszuschlieBen. Fir eine Teilumwandlung wird die
Einordnung von Wohnnutzungen in das Hotelgebaude favorisiert, um die vorhandenen Rdume
sinnvoll nutzen zu kénnen. )

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Waldsché&nke" in der Fassung der 6.Anderung setzt fir
das Hotel und die Betriebswohnung Sondergebiete Hotel fest. Dies steht einer Teilumwandlung
zu Wohnnutzungen entgegen. Die Gemeinde Md&ser hat geprift, ob eine Anderung der Art der
baulichen Nutzung stédtebaulich vertretbar ist. Der Flachennutzungsplan sieht fir die Gesamt-
flache des Bebauungsplanes Wohnbauflachen vor. Grundsatzlich strebt die Gemeinde die Er-
haltung des Hotel- und Gastronomiebetriebes Waldschanke an, das Erfordernis fir betriebs-
wirtschaftliche L6sungen wird jedoch erkannt. Eine Teilumwandlung in Wohnnutzungen steht den
gemeindlichen Entwicklungsabsichten nicht entgegen. Die sinnvolle Nutzung bestehender Ge-
baude entspricht einer stadtebaulich geordneten Entwicklung.

Dies erfordert die Anderung der Art der baulichen Nutzung, die aufgrund der Darstellungen des
Flachennutzungsplanes nur in allgemeine Wohngebiete erfolgen kann. Zur Erhaltung des Beher-
bergungsbetriebes ist es erforderlich, Beherbergungsbetriebe geman § 1 Abs.6 BauNVO fir die
betroffene Teilflache als allgemein zulassig festzusetzen.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden insgesamt neu gefasst. In der
bisherigen Fassung des Bebauungsplanes sind Festsetzungen enthalten, die nicht erforderlich
oder unzulassig sind. Dies betrifft einzelne Festsetzungen, zum Beispiel der generelle Ausschluss
allgemeiner und ausnahmsweiser zuldssiger Nutzungen in allgemeinen Wohngebieten, da
hierdurch die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietstyps nicht gewahrt wird.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes dient der Fortentwicklung des Gastronomie-
und Beherbergungsbetriebes unter der Beriicksichtigung betriebswirtschaftlicher Aspekte not-
wendiger Betriebsverkleinerungen. Die Anderung dient auch der Befriedigung der Wohn-
bediirfnisse der Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB.
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2. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes

Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs.1 BauGB wurde eine Stellungnahmen

zum Vorentwurf abgegeben.

Anregung Burger aus Hohenwarthe

Stellungnahme der Gemeinde

- Die 7.Anderung zum B-Plan "Waldschénke" soll den
Gaststéattenbetrieb, die Beherbergung bis zu 30 Betten
sowie die Wohnnutzung ermdglichen. Ob eine bauliche
Erweiterung erfolgt bzw. erfolgen kann, konnte dem
Bebauungsplan nicht entnommen werden. Fir alle drei
Nutzungsarten sind unterschiedliche Anforderungen an
die Anzahl der Stellplatze festgelegt. Da die
Konstellation offengelassen wird, sollte die notwendige
Anzahl der Stellplatze fir den ungiinstigsten Fall, d.h.
die mit dem héchsten Stellplatzbedarf bei der
Flachenbilanz bericksichtigt werden. Dabei sollte von
einer maximalen Auslastung der Gastronomie und
Beherbergung ausgegangen werden, die nach Ende
der Pandemie und eventuell bei Betreibernachfolge
maglich ist.

- OPNV ist nicht vorhanden und alle (auBBer
Fahrradtouristen) reisen mit dem PKW oder zum Teil
mit gecharterten Bussen (Reiseunternehmen) zur
Gastronomie und Beherbergung der Waldschénke an.
Zusétzlich erfordert die kiinftige Wohnnutzung
dauerhafte Stellplatze. Die Vergangenheit hat gezeigt,
dass (vor Corona) besonders an Wochenenden relativ

Flurstiick 10136) sowie die einzige Zufahrt zum
Flurstick 10092, die auch Feuerwehrzufahrt ist,
zugeparkt werden, nicht selten auch von Bussen. Aus
diesen Griinden bestehen Bedenken, dass die
vorhandenen Stellplatze fir die kinftigen Nut-
zungsmaéglichkeiten nicht ausreichen, weil diese schon
im Bestand bei Normalbetrieb der Waldschanke nicht
ausgereicht haben. Eine notwendige
Feuerwehrstellflache, die von parkenden Fahrzeugen
freizuhalten ist, sollte dabei ebenfalls berlicksichtigt
werden. .

- Hinweis: Unter Pkt. 6.2.1 — 7.Anderung ist als
"bebaubare Flédche" 1.823 x 0,3 und 5.816 x 0,15
angegeben. Das erscheint unpassend.

haufig angrenzende Flachen privater Grundstiicke (z.B.

- Die Festlegung des Umfangs der erforderlichen
Stellplatze ist nicht Gegenstand eines
Bebauungsplanes, sondern ein bauordnungsrechtlicher
Belang, der im Rahmen der Baugenehmigung
festzulegen ist. Die Anzahl der erforderlichen
Stellplatze bemisst sich an den konkreten Vorhaben
und nicht nach den im Bebauungsplan zulé&ssigen
Nutzungen. Die Zustandigkeit fur
bauordnungsrechtlichen Belange liegt beim Landkreis
Jerichower Land.

- Der Sachverhalt ist im Rahmen von
Baugenehmigungen zu behandeln.

- Dies ist zutreffend und wurde korrigiert. Die
Grundflachenzahl betragt einheitlich 0,4. Der in der
Tabelle erfasste Flachenwert von 2.625 m? war korrekt.

Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs.2 BauGB wurden keine Stellung-

nahmen abgegeben.

3. Beteiligung der Behdrden

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs.2 BauGB
erfolgte parallel zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes. Abwégungsrelevante
Anregungen wurden von der Biosphérenreservatsverwaltung vorgebracht.

Anregungen Biospharenreservatsverwaltung

Stellungnahme der Gemeinde

— Der Entwurf weist kaum Anderungen zum Vorentwurf
auf. In der Stellungnahme vom 17.06.2021 wurde
bereits auf die falsche Darstellung des Grenzverlaufes
des FFH-Gebietes DE 3936 301 Elbaue zwischen
Saalemiindung und Magdeburg hingewiesen. Dieser
wurde jedoch nicht veréndert. Das FFH-Gebiet
erstreckt sich bis zur Hangkante und damit in den

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.
Die bisherige Grenziibernahme basiert auf dem
Raumordnungskataster, in dem die Grenze so
enthalten ist, wie sie im Entwurf dargestellt wurde. Die
Grenze wurde anhand der originalen Kartendarstellung
der Verordnung korrigiert und in den Plan
Ubernommen.
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Bereich der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet
WAT1 hinein und so Uber den Bereich der privaten
Grunflache hinaus. Es endet unmittelbar an der
Baugrenze (Entfernung 20 m zum Gebaude WAT1). Die
Darstellung ist falsch und zu korrigieren. (Datenquelle
LAU, Schutzgebietsdaten Natura 2000, Stand
31.12.2020)

4. Belange von Natur und Umwelt

Im Umweltbericht wurden die wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen der Planung ermittelt
und dargestellt. Der Bebauungsplan ermdglicht die bedarfsgerechte Verkleinerung des Hotel- und
Gastronomiebetriebes zu Gunsten von Wohnnutzungen. Die bisher baulich genutzten Flachen
oberhalb der Hangkante zum Elbtal sind von geringer Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz.
Die hochwertigen Flachen der Elbtalaue werden durch die Anderung des Bebauungsplanes
arrondiert und bleiben erhalten.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist mit einer Verminderung der zuldssigen Versiegelung ver-
bunden, da die Grundflachenzahl im Gberwiegenden Teil des Baugebietes reduziert und das Bau-
gebiet auf die Flachen auBerhalb der Uberschwemmungsgebiete und des FFH-Gebietes be-
schrankt wird. Mit der Planung sind keine Eingriffe in den Boden-Wasserhaushalt und in das
Kleinklima verbunden. Das Landschaftsbild wird sich nicht wesentlich verandern, so dass insge-
samt keine nachteiligen Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erwar-
ten sind.

5. In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bei der vorliegenden Planung steht die stadtebaulich geordnete Nachnutzung vorhandener bau-
licher Anlagen im Vordergrund. Alternative Standorte sind daher nicht zu untersuchen.

Da die Planung mit einer Reduktion der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft verbunden ist,
ist die Beibehaltung der derzeitigen Festsetzungen als Alternative mit gréBeren Eingriffen in Natur
und Landschaft verbunden. Die Nullvariante als Alternative bedeutet daher keine Vermeidung
von Eingriffen.

6. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Anderung des Bebauungsplanes "Waldschianke" in der Ortschaft Hohenwarthe steht die
Gewabhrleistung einer geordneten Betriebsentwicklung des Hotel- und Gastronomiebetriebes im
Vordergrund. Die Anderung férdert der Belange der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung und der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung. Die Belange des Schutzes von Boden, Natur
und Landschaft werden durch die Anderung nicht beeintréchtigt. Die Bdden sind anthropogen
Uberpragt.

Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger éffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

Gemeinde Moser, Februar 2022

(Siegel) gez. Képpen

Bernd Kdppen
Birgermeister
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